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รายงานการด าเนินงานประจ าปี 2568 

ณ สิน้ปี 2568 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท (“CPNREIT”) มีการลงทุนในสิทธิการ
เช่าศูนยก์ารคา้ 7 แห่ง ไดแ้ก่ เซ็นทรัล พระราม 2 เซ็นทรัล พระราม 3 เซ็นทรัล ป่ินเกลา้ เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 
เซ็นทรลั พทัยา เซ็นทรลั มารีนา และเซ็นทรลั ล าปาง พืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 263,214 ตร.ม. อาคารส านกังาน 4 แห่ง คือ เซ็นทรลั 
ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์เอ และทาวเวอร ์บี เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์พืน้ที่ใหเ้ช่ารวม  112,482 ตร.ม. และ
โรงแรม 1 แห่ง คือ โรงแรมฮิลตนั พทัยา จ านวนหอ้งพกั 304 หอ้ง  

เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2566 มีมติอนุมัติให้ CPNREIT ด าเนินการต่อ
สญัญาสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ เป็นเวลา 15 ปี (ตัง้แต่ 1 มกราคม 2568 -  31 ธันวาคม 2582) มลูค่าลงทนุ
ไม่เกิน 12,161 ลา้นบาท พรอ้มกับอนุมตัิการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ในช่วงปี 2567-2568 ดว้ยงบประมาณไม่
เกิน 1,100 ลา้นบาท และอนุมตัิการเปล่ียนแปลงวิธีช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) จากเดิมที่ตอ้ง
ช าระค่าเช่าทัง้จ านวนในปี 2568 เป็นการแบ่งช าระค่าเช่าเป็นงวด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยงวดแรกจะช าระค่าเช่า
ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก จ านวนทัง้สิน้ไม่เกิน 12,853 ลา้นบาท  

เมื่อวนัที่ 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ประสบความส าเร็จในการเพิ่มทุนและต่อสญัญาโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ต่อไป
อีก 15 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 - วนัท่ี 31 ธันวาคม 2582 เรียบรอ้ยแลว้  

เมื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2568 CPNREIT ช าระค่าสิทธิการเชา่โครงการเซน็ทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ และลงทนุในพืน้ท่ีให้
เช่าเพิ่มเติม ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก (วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 - 15 สิงหาคม 2578) โดยใชเ้งินกูย้ืมจากสถาบนั
การเงินเป็นแหล่งเงินทนุ ส่งผลให ้CPNREIT ลงทนุในพืน้ท่ีใหเ้ช่าของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ครบรอ้ยละ 100 

เหตกุารณส์ าคัญในปี 2568 

การช าระคา่สิทธิการเชา่โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ และพืน้ท่ีใหเ้ชา่เพิ่มเติม 

วนัที่ 15 สิงหาคม 2568 CPNREIT จ่ายช าระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ส าหรบัระยะเวลา
การเช่า 10 ปีแรก จ านวน 12,853 ลา้นบาท และช าระค่าเช่าส าหรบัพืน้ท่ีใหเ้ช่าที่ลงทนุเพิ่มเติมอีก 1,734.56 ตร.ม. มลูค่า 
124 ลา้นบาท ส าหรับระยะเวลา 10 ปีแรก รวมเป็นเงินทั้งสิน้ 12,977 ลา้นบาท โดยกองทรัสตไ์ดกู้้ยืมเงินจ านวนรวม 
13,500 ลา้นบาท เพื่อช าระค่าสิทธิการเช่าดงักล่าว และค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง 

การปรบัปรุงทรพัยสิ์น 

1) โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้: ปรบัโฉมใหม่ โดยมุ่งเนน้การเป็นศูนยก์ลางการท าอาหาร ที่มีรา้นอาหารมากกว่า 200      
แบรนด์ ตั้งแต่  Premium, Casual Lifestyle, Grab & GO, Street Food และ Family Food Destination อีกทั้ง เป็น
โครงการท่ีมุ่งเนน้สรา้งความบนัเทิงส าหรบัครอบครวัและศนูยก์ลางการเรียนรูส้  าหรบัเด็กและเยาวชน ดว้บงบประมาณ
ลงทุนของกองทรสัตไ์ม่เกิน 1.1 พนัลา้นบาท โดยใชร้ะยะเวลาการปรบัปรุงตัง้แต่กลางปี 2567 จนเสร็จสมบรูณภ์ายใน
สิน้ปี 2568 และเปิดตวัอย่างเป็นทางการในเดือนมกราคม 2569   

2) โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์: ปรบัโฉมใหม่ เพื่อน าเสนอ concept การเป็น Local Essence in Modern Twist 
เพื่อสรา้งเดสติเนชั่นท่ีผูค้นตอ้งมาเยือนและตอบโจทยช์าวเชยีงใหม่และนกัท่องเที่ยวไดอ้ย่างครบวงจร เตมิแบรนดใ์หม่
อีกมากกวา่รอ้ยละ 50 พรอ้มดว้ยแบรนดด์งัที่ประสบความส าเรจ็แลว้ ดว้บงบประมาณลงทนุของกองทรสัตไ์ม่เกิน 806 
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ลา้นบาท โดยใชร้ะยะเวลาการปรบัปรุงตัง้แตเ่ดือนสิงหาคม 2567 ถึงกลางปี 2569 โดยการปรบัปรุงเฟส 1 และ 2 เสรจ็
ในเดือนพฤษภาคมและเดือนตลุาคม 2568 ตามล าดบั) คงเหลือเฟสสดุทา้ย ซึ่งคาดวา่จะแลว้เสรจ็ภายในปี 2569 

การออกหุน้กูส่้งเสรมิความยั่งยืน (Sustainability-linked Bond) 

วนัท่ี 3 ตลุาคม 2568 กองทรสัต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กูส่้งเสรมิความยั่งยืน 2 ชดุ เสนอขายต่อผูล้งทุนสถาบนั และ/หรือ ผู้
ลงทุนรายใหญ่ เพื่อช าระคืนหนีเ้งินกูย้ืม โดย ทริส เรทติง้ ไดจ้ัดอันดับเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ที่ระดับ 
“A+” และแนวโนม้อนัดบัเครดิต “คงที่” เมื่อวนัท่ี 1 สิงหาคม 2568 รายละเอียดหุน้กูม้ีดงันี ้ 

• ชุดที่ 1: CPNREIT294A จ านวน 3,000 ลา้นบาท อายุ 3.5 ปี อัตราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 2.04 ครบก าหนดไถ่ถอน
เดือนเมษายน 2572  

• ชดุที่ 2: CPNREIT32OA มลูค่า 3,000 ลา้นบาท อาย ุ7 ปี อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 2.53 ครบก าหนดไถ่ถอนเดือน
ตลุาคม 2575   

อตัราดอกเบีย้ดงักล่าวอาจถกูปรบัเพิ่มขึน้ โดยขึน้อยู่กบัผลความส าเรจ็ของการด าเนินการตามตวัชีว้ดัดา้น ความยั่งยืนและ
เป้าหมายดา้นความยั่งยืน 

ทรสิเรทติง้คงอนัดบัเครดิต CPNREIT ที่ระดบั “A+” แนวโนม้ “คงที่” 

เมื่อวนัที่ 3 ตุลาคม 2568 ทริสเรทติง้ประกาศคงอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัของ CPNREIT 
ที่ระดบั “A+” ดว้ยแนวโนม้อนัดบัเครดติ “คงที่” สะทอ้นถึงพอรต์สินทรพัยท์ี่มีคณุภาพสงู กระแสเงินสดที่คาดการณไ์ดจ้าก
รายไดค้่าเช่าและบริการตามสัญญา และโอกาสในการเติบโตจากการซือ้สินทรัพยจ์าก บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา ซึ่งเป็น
ผูส้นบัสนุนของ CPNREIT รวมถึงสถานะสภาพคล่องที่สามารถบริหารจดัการได ้อย่างไรก็ดี อนัดบัเครดิตยงัถูกจ ากดัจาก
ภาระหนี ้สินที่อยู่ในระดับสูง ซึ่งเกิดจากการใช้เงินกู้เต็มจ านวนในการต่อสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(รายละเอียดเพิ่มเติม https://www.cpnreit.com/th/download/credit-rating-report) 

การจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ าหรบัผลการด าเนินงานปี 2568 

CPNREIT จ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากผลการด าเนินงานปี 2568 จ านวน 1.0904 บาทต่อหน่วย  คิดเป็นอัตรา
ผลตอบแทน (yield) รอ้ยละ 9.6 ที่ราคา 11.30 บาท ณ สิน้ปี 2568 โดยเงินจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย ประโยชน์
ตอบแทนจ านวน 0.8251 บาทต่อหน่วย และเงินลดทนุจ านวน 0.2653 บาทต่อหน่วย 

การด าเนินธุรกิจอย่างยั่งยืน 

CPNREIT ได้รับ เ ลือก เ ป็นสมาชิกของ  S&P Global Sustainability Yearbook 2026 ต่ อ เนื่ อ ง เ ป็น ปีที่  5 ในกลุ่ ม
อสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ท าการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการด าเนินงานดา้นความยั่งยืน 3 มติิ 
ไดแ้ก่ ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล อีกทัง้ไดร้บัการประเมินความยั่งยืนจาก GRESB ซึ่ง
เป็นมาตรวดัดา้นความยั่งยืนเฉพาะกลุ่มอสงัหารมิทรพัยใ์นระดบั 2 ดาว  

ภาพรวมธุรกิจ 

ปี 2568 จ านวนผูใ้ชบ้ริการศนูยก์ารคา้เฉล่ียรอ้ยละ 89 ของช่วงสถานการณป์กติ สงูกว่าปีก่อนหนา้ที่รอ้ยละ 87 และอตัรา
การเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียของศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังานอยู่ที่รอ้ยละ 91.6 ลดลงเล็กนอ้ยจากปีก่อนหนา้ที่รอ้ยละ 91.8 ตาม
การลดลงของอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียของศนูยก์ารคา้ที่ท  าการปรบัปรุง ไดแ้ก่ เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอร์

https://www.cpnreit.com/storage/document/credit-rating/2025/20251003-cpnreit-tris-no169-2025-th.pdf
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พอรต์ ขณะที่อาคารส านกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์มีอตัราการเช่ารอ้ยละ 100 ตัง้แต่เดือนธันวาคม 2567 จากการจดัหาผูเ้ช่า
รายใหม่เขา้มาทดแทนพืน้ที่ที่ว่างลง ส าหรบัโรงแรมฮิลตัน พัทยา มีอัตราการเขา้พักเฉล่ียรอ้ยละ 89.2 ลดลงจากปีก่อน
หนา้ที่รอ้ยละ 93.2 

สรุปผลการด าเนินงาน 

ตารางที่ 1: พืน้ท่ีใหเ้ช่าและอตัราการเช่า 

 
พืน้ที ่(ตารางเมตร) อัตราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยรายไตรมาส 

พืน้ทีใ่ช้สอย พืน้ทีใ่ห้เช่า/1 
ไตรมาส 4 
ปี 2567 

ไตรมาส 1 
ปี 2568 

ไตรมาส 2 
ปี 2568 

ไตรมาส 3 
ปี 2568 

ไตรมาส 4 
ปี 2568 

เซ็นทรลั พระราม 2 308,881 99,330 96.7% 96.5% 96.6% 97.0% 96.7% 

เซ็นทรลั พระราม 3 169,740 35,851 97.2% 97.9% 97.4% 95.7% 97.0% 

เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ 137,692 25,877 86.7% 81.0% 90.1% 90.7% 92.6% 

ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์เอ & บี 50,653 35,273 83.8% 83.8% 82.5% 79.7% 81.8% 

เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 122,991 39,323 83.5% 75.3% 69.1% 75.7% 87.0% 

เซ็นทรลั พทัยา 70,095 29,222 98.1% 98.3% 97.9% 94.5% 97.7% 

เดอะไนน ์ทาวเวอรส์/2 95,997 58,449 89.9% 87.7% 90.2% 91.8% 91.7% 

ยนิูลีเวอร ์เฮา้ส ์ 30,176 18,527 77.9% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 

เซ็นทรลั มารีนา 45,149 15,569 94.1% 94.2% 95.2% 95.6% 95.5% 

เซ็นทรลั ล  าปาง 45,716 16,363 98.1% 95.4% 97.1% 96.9% 95.3% 

รวม/เฉลี่ย 1,077,090 373,784 91.4% 90.7% 91.0% 91.5% 93.4% 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา 49,686 304 หอ้ง 93.1% 92.0% 85.2% 87.8% 91.8% 
หมายเหตุ: /1 เฉพาะผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้  

    /2 ไมร่วมพืน้ท่ีหอ้งประชมุจ านวน 3,068 ตารางเมตร 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีมี่ผลกระทบต่องบการเงนิของกองทรัสต ์

ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 กองทรสัตถื์อปฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย ฉบบัท่ี 16 (TFRS 16) เรื่อง
สัญญาเช่า ก าหนดให้ผู้เช่ารับรู ้สิทธิการใช้สินทรัพย์ (Rights-of-Use Assets) และหนี ้สินตามสัญญาเช่า (Lease 
Liabilities)  ส าหรบัสญัญาเช่าทุกสญัญาที่มีอายุเกินกว่า 1 ปี เขา้มาในงบการเงิน โดยหนีสิ้นตามสญัญาเช่าจะถูกคิดลด
ดว้ยอตัราดอกเบีย้ตามนยัของสญัญา หรืออตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมส่วนเพิ่มของผูเ้ช่าหากไม่มีอตัราดอกเบีย้ตามนยัสญัญา 
เป็นรายการในงบแสดงฐานะการเงิน และบนัทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสญัญาเช่า รวมอยู่ในตน้ทุนทางการเงินในงบ
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ซึ่งรายการดังกล่าวเป็นรายการที่ไม่ใช่เงินสด ทั้งนี ้CPNREIT รบัรูสิ้ทธิการใชสิ้นทรพัยแ์ละหนีสิ้น
ตามสญัญาเช่า 2 สญัญา ไดแ้ก่  

1) สญัญาเช่าระบบบ าบดัน า้เสียในโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 สิน้สดุวนัที่ 15 สิงหาคม 2568 โดยเริ่มบนัทึกบญัชี
ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563  

2) สญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ระยะเวลาเช่า 30 ปี เริ่มตัง้แต่วนัที่ 16 สิงหาคม 2568 - 15 
สิงหาคม 2598 โดยเริ่มบนัทึกบญัชีตัง้แต่วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

3) สัญญาเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ระยะเวลาเช่า 15 ปี เริ่มตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2568 – 31 
ธันวาคม 2582 โดยเริ่มบันทึกบัญชีตัง้แต่วนัที่ 4 เมษายน 2567 ซึ่งกองทรสัตไ์ดจ้่ายค่าสิทธิการเช่าเป็นจ านวน
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เงินรวม 12,161 ลา้นบาท ในวนัที่ 8 พฤษภาคม 2567 ส่งผลใหใ้นไตรมาส 2 ปี 2567 กองทรสัตบ์นัทึกดอกเบีย้
จ่ายจากหนีสิ้นตามสญัญาเช่าจ านวน 96 ลา้นบาท รวมอยู่ในตน้ทนุทางการเงินในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

ผลการด าเนินงานปี 2568 

จากการปฎิบตัิตาม TFRS 16 ท าใหผ้ลการด าเนินงานท่ีปรากฎอยู่ในงบการเงินมีความแตกต่างจากผลการด าเนินงานหลกั 
ผู้จัดการกองทรัสต์จึงขอชี ้แจงข้อมูลที่ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS 16 ซึ่งสะท้อนถึงผลการด าเนินงานที่แท้จริงของ
กองทรสัต ์เพื่อใหเ้ปรียบเทียบผลการด าเนินงานไดอ้ย่างชดัเจน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

จากการลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ตามสญัญาใหม่ส าหรบัระยะเวลา 15 ปี เริ่มตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 และ
โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) เริ่มตัง้แต่วนัที่ 16 สิงหาคม 2568 รายไดค้่าเช่าและบริการจากทัง้ 2 โครงการ
ดงักล่าว  จะรวมรายไดค้่าสาธารณูปโภคและรายไดค้่าบริการส่วนกลาง (CAM Charge) เป็นรายไดท้ี่เรียกเก็บจากผูเ้ช่า
ส าหรบัค่าใชจ้่ายเพื่อบรหิารจดัการและบ ารุงรกัษาพืน้ท่ีส่วนกลางของศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน เช่นเดียวกบัตน้ทนุ
เช่าและบรกิาร จะรวมค่าสาธารณปูโภคและค่าใชจ้่ายส าหรบัค่าบรกิารส่วนกลาง ซึ่งเป็นตน้ทนุและค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จาก
การใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีของโครงการดงักล่าว 

รายได้ 

ปี 2568 CPNREIT มีรายไดร้วม 6,439.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 365.3 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 6.0 จากปี 2567 ประกอบดว้ย 

• รายไดค้่าเช่าและบรกิารจ านวน 6,406.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 371.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 6.2 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
• รายไดค้่าเช่าและบริการจากศูนยก์ารคา้จ านวน 4,967.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.5 เป็นผลจาก 1) การลงทุน

ในเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาใหม่ เริ่มตัง้แต่วนัที่ 16 สิงหาคม 2568 และพืน้ที่ใหเ้ช่าเพิ่มขึน้ 10,845 ตร.ม. 
และ 2) การรบัรูร้ายไดค้่าสาธารณูปโภคและรายไดค้่าบริการส่วนกลาง (CAM Charge) ของเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ 
และเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสัญญาใหม่ ซึ่งสามารถชดเชยรายไดค้่าเช่าจากเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ที่
ลดลงจากการปรบัปรุง หากไม่รวมรายไดจ้ากโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ที่ท  า
การปรบัปรุงในปีนี ้รายไดร้วมเติบโตรอ้ยละ 8.3 จากรายไดค้่าเช่าของเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาใหม่ 

• รายไดค้่าเช่าและบรกิารจากอาคารส านกังาน 4 อาคาร ไดแ้ก่ ป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ี เดอะไนน ์ทาว
เวอรส์ และยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์จ านวน 1,026.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.4 เป็นผลจากอตัราการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้
ของอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์และอาคารเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

• รายไดค้่าเช่าจากธุรกิจโรงแรมจ านวน 412.8 ลา้นบาท แบ่งเป็น ค่าเช่าคงที่จ  านวน 275.2 ลา้นบาท และค่าเช่า
ผนัแปรจ านวน 137.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.5 จากการปรบัขึน้ค่าเช่ารายปีตามสญัญา 

• รายไดอ้ื่น จ านวน 26.7 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 3.1 จากรายไดค้่าปรบัเรียกจากการยกเลิกสญัญาก่อนก าหนด และ
รายไดด้อกเบีย้ 6.2 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 47.1 ตามอตัราดอกเบีย้ที่ปรบัลดลง 

ค่าใช้จ่าย 

ปี 2568 CPNREIT มีค่าใชจ้่ายรวม 2,459.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 547.1 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 28.6 จากปี 2567 ประกอบดว้ย  

• ตน้ทนุเช่าและบรกิารจ านวน 692.3 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 82.5 จากค่าสาธารณปูโภคและค่าบรกิารส่วนกลางตาม
สญัญาเช่าใหม่ของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และเซ็นทรลั พระราม 2 

• ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัยจ์ านวน 604.9 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.1 จากค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้ตามมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิที่เพิ่มขึน้จากมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าของโครงการเซ็นทรลั 
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ป่ินเกลา้ ตัง้แต่เดือนพฤษภาคม 2567 และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ในเดือนสิงหาคม 2568 รวมถึงค่าคอมมิชชั่น
จากการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่และต่อสญัญา 

• ค่าธรรมเนียมการจดัการจ านวน 196.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.6 และค่าธรรมเนียมทรสัตีจ านวน 24.3 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.2 จากการเพิ่มขึน้ของมลูค่าสินทรพัยร์วมที่เพิ่มขึน้จากเงินลงทนุในสิทธิการเช่าของโครงการเซ็นทรลั 
ป่ินเกลา้ และเซ็นทรลั พระราม 2 เป็นหลกั 

• ค่าใช้จ่ายอื่นจ านวน 190.8 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.3 จากค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์และการจัดกิจกรรมใน
ศนูยก์ารคา้  

• ดอกเบีย้จ่ายจ านวน 742.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.1 จากการกูย้ืมเงินเพื่อช าระค่าสิทธิการเช่าและการลงทนุใน
พืน้ท่ีเพิ่มเติมของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ปี 2568 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสทุธิทัง้สิน้ 3,980.4 ลา้นบาท ลดลง 181.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 4.4 เป็นผลจาก
การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสงูกว่าการเพิ่มขึน้ของรายได ้ซึ่งเป็นผลจากค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้จากค่าสาธารณูปโภคและค่าบรกิาร
ส่วนกลางของทัง้โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้และเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาใหม่ ขณะที่รายไดค้่าเช่าและบริการจาก
ศูนยก์ารคา้เพิ่มขึน้ในอัตราที่ต  ่ากว่า เนื่องจากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ที่แลว้เสร็จไปในช่วงไตรมาส 4 ปี 
2568 และเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ที่คาดว่าจะแลว้เสรจ็ในปี 2569 

การเปลี่ยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 CPNREIT มีสินทรพัยร์วม 94,680.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2,579.0 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 2.8 จาก
สินทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2567 ประกอบดว้ย  

1) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรมจ านวน 91,666.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2,457.6 ลา้นบาท 
หรือรอ้ยละ 2.8 มาจากการเพิ่มขึน้ของมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องเซ็นทรลั 
พระราม 2 เซ็นทรลั พระราม 3 เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และอาคารยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 

2) รายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 1,677.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 233.3 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 16.2 และเงินลงทุนใน
หลกัทรพัยจ์ านวน 690.2 ลา้นบาท ลดลง 193.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 21.9 จากเงินลงทนุท่ีครบก าหนด 

3) ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบัจ านวน 273.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.6 ซึ่งประกอบดว้ย ลกูหนีท้ี่เกิดจาก
การบนัทึกบญัชีแบบเสน้ตรงจ านวน 180.5 ลา้นบาท และลกูหนีจ้ากการช าระค่าเช่าล่าชา้จ านวน 93.1 ลา้นบาท 

4) ลกูหนีก้รมสรรพากรจ านวน 199.3 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 59.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 42.6 มาจากภาษีซือ้จากการช าระคา่
เช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 

หนีสิ้นรวมจ านวน 52,426.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,017.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 6.1  จากสิน้ปี 2567 ประกอบดว้ย  

1) หนีสิ้นตามสัญญาเช่าของเซ็นทรลั พระราม 2 จ านวน 13,049.5 ลา้นบาท ลดลง 11,144.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 
46.1 สาเหตหุลกัมาจากการช าระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาใหม่ ส าหรบัระยะเวลาการ
เช่า 10 ปีแรก และการลงทุนในพืน้ที่ใหเ้ช่าเพิ่มเติม รวมจ านวน 12,977.0 ลา้นบาท ขณะที่มีการบนัทึกดอกเบีย้จ่าย
จากหนีสิ้นตามสญัญาเช่าตาม TFRS 16 ซึ่งเป็นรายการท่ีไม่ใช่เงินสดจ านวน 1,507.6 ลา้นบาท  
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2) เงินกูย้ืมจ านวน 11,645.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 7,427.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 176.1 จากการกูย้ืมเงินจ านวน 13,500.0 
ลา้นบาท เพื่อช าระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาใหม่ ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก 
รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง 

3) หุน้กูจ้  านวน 23,460.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 5,981.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 34.2 จากการออกหุน้กูป้ระเภทไม่มีการจ่าย
ดอกเบีย้ (Zero-Coupon Bond) ในเดือนมีนาคม 2568 วงเงิน 2,100 ลา้นบาท ซึ่งไดร้บัเงินทั้งสิน้ 1,995 ลา้นบาท 
เพื่อช าระคืนหุ้นกู้ CPNREIT253A จ านวน 2,060 ลา้นบาท และหุ้นกู้ส่งเสริมความยั่งยืน (Sustainability-linked 
debentures) ในเดือนตลุาคม 2568 วงเงิน 6,000 ลา้นบาท เพื่อช าระคืนเงินกูย้ืม 

4) ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายจ านวน 1,220.3 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 595.2 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 95.2 จากค่าปรบัปรุงโครงการ
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 

5) ค่าเช่ารบัล่วงหนา้จ านวน 446.7 ลา้นบาท ลดลง 44.9 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 9.1  จากการทยอยรบัรูร้ายไดค้่าเชา่จาก
ค่าเช่ารบัล่วงหนา้จากบรษิัท ยนูิลิเวอรไ์ทย เทรดดิง้ จ ากดั กรณีลดพืน้ท่ีเช่าลงในปี 2566 

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 42,254.1 ลา้นบาท ลดลง 438.9 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

1) ทุนที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 40,195.0 ลา้นบาท ลดลง 1,566.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 3.8 จากการลดทนุ
จากผลการด าเนินงานงวดไตรมาส 4 ปี 2567 จนถึงไตรมาส 3 ปี 2568 รวมจ านวน 1,566.5 ลา้นบาท 

2) ก าไรสะสมจ านวน 1,485.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,127.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 315.4 จากการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิ
จากการด าเนินงานส าหรบัปี 2568 จ านวน 3,461.0 ลา้นบาท ประกอบกับกองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นปี 2568 รวมจ านวน 2,333.4 ลา้นบาท  

สินทรพัยส์ทุธิ 11.6689 บาทต่อหน่วย ลดลงจาก 11.7901 บาทต่อหน่วย ณ สิน้ปี 2567 
อตัราหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (ไม่รวมหนีสิ้นตามสญัญาเช่า) ต่อสินทรพัยร์วม เท่ากบั รอ้ยละ 37.1 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน และ/หรือลดทนุ จากผลการด าเนินงานในปี 2568 ดงันี ้

รอบผลประกอบการ 
ประโยชนต์อบแทน 
(บาทต่อหนว่ย) 

ลดทนุ 
(บาทต่อหนว่ย) 

รวมเงินจา่ย 
(บาทต่อหนว่ย) 

ก าหนดจ่าย 

1 ม.ค. – 31 มี.ค. 2568 0.2505 0.0155 0.2660 4 มิ.ย. 2568 
1 เม.ย. – 30 มิ.ย. 2568 0.2261 0.0439 0.2700 11 ก.ย. 2568 
1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2568 0.0691 0.2059 0.2750  11 ธ.ค. 2568 
1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2568 0.2794 - 0.2794  27 มี.ค. 2569 

รวม 0.8251 0.2653 1.0904  

การพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงาน ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณากระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์แผนช าระคืนหนีเ้งินกูย้ืมในอนาคต และการส ารองเงินส าหรบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นอื่น 
เพื่อค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต.  

ทัง้นี ้การจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์นรูปแบบการลดทุนช าระแลว้ เป็นไปตามเหตุแห่งการลดทุนช าระแลว้ตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เนื่องจากกองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด ซึ่งเป็นการบนัทึกบญัชี



  ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 1    
   

 หนา้ที่ 7 จาก 11 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน TFRS16 ตัง้แต่ปี 2563 ที่ CPNREIT ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ระยะเวลาเช่า 30 ปี และจะช าระค่าเช่าในปี 2568 ท าใหเ้กิดรายการดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตาม
สญัญาเช่า และรายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ ซึ่งเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสดในงบก าไร
ขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

ตารางที่ 2: งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็  

งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2567 ปี 2568 
เปลี่ยนแปลง 
(รอ้ยละ) 

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์   6,039.9   6,429.6  6.5 
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ   6,012.4   6,403.0  6.5 
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)   6,034.9   6,406.5  6.2 

รายไดอ่ื้น       27.5   26.7  (3.1) 
ดอกเบีย้รบั      11.6   6.2  (47.1) 

รวมรายได้   6,051.5   6,435.8  6.3 
รวมรายได ้(ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)   6,074.1   6,439.4  6.0 
ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์   1,102.8   1,488.1  34.9 
ตน้ทนุเช่าและบริการ     379.4   692.3  82.5 
ค่าใชจ้่ายอ่ืน     188.4   190.8  1.3 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์    535.0   604.9  13.1 
ดอกเบีย้จ่าย     628.9   742.5  18.1 
ดอกเบีย้จ่ายจากหนีส้ินตามสญัญาเช่า  2,093.7   1,507.6  (28.0) 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ    152.5   196.1  28.6 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี       22.3   24.3  9.2 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน       4.1   4.1  0.2 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ        1.3   3.8  189.0 

รวมค่าใช้จ่าย   4,005.6  3,966.6 (1.0) 
รวมค่าใช้จ่าย (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)  1,911.9   2,459.0  28.6 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,046.0   2,469.2  20.7 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)  4,162.2   3,980.4  (4.4) 
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่จากเงินลงทนุ (4.0) (13.4) 231.7 
รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่าของเงินลงทนุ (345.9) 1,005.2  390.6 
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 1,696.1   3,461.0  104.1 
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน  
(ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 

 
3,812.3  

 
 4,972.2  

 
30.4 

ประโยชนต์อบแทน 2,232.3   2,987.7  33.8 
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.7217   0.8251  14.3 
เงินลดทนุ 1,232.3   960.7  (22.0) 
เงินลดทนุต่อหน่วย (บาท) 0.3403  0.2653  (22.0) 
เงินจ่ายให้ผู้ถือหน่วยทรัสตต์่อหน่วย (บาท) 1.0620    1.0904  2.7 

เงินจ่ายให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์(บาท)  3,464.6 3,948.4 14.0 

อตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัยส์ทุธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 81.7  76.8 (4.9) 
อตัราส่วนก าไรจากการลงทนุสทุธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 69.0 62.1 (6.9) 
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ตารางที่ 3: งบแสดงฐานะการเงนิ  

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

31 ธ.ค. 
2567 

31 ธ.ค. 2568 เปลี่ยนแปลง 
(รอ้ยละ) 

เงนิลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ตามมูลค่ายุตธิรรม    
เซ็นทรลั พระราม 2    29,706.9   31,528.5   6.1  
เซ็นทรลั พระราม 3 13,992.0   14,233.0   1.7  

เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และป่ินเกลา้ทาวเวอร ์เอ และทาวเวอร ์บี  11,938.0   12,102.0   1.4  
เซ็นทรลั เชียงใหม่  แอรพ์อรต์    10,550.0   10,931.0   3.6  
เซ็นทรลั พทัยา 7,450.0   7,398.0   (0.7) 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา 3,692.0   3,628.0   (1.7) 
อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 5,936.0   5,950.0   0.2  
อาคารส านกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 1,269.0   1,294.0   2.0  

เซ็นทรลั มารีนา 1,715.0   1,641.0   (4.3) 
เซ็นทรลั ล  าปาง 2,960.0   2,961.0   0.0  

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม 89,208.9  91,666.5   2.8  
เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 883.7   690.2   (21.9) 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 1,444.4   1,677.7   16.2  

ลกูหนีค้่าเช่าและค่าบริการ 259.1   273.6   5.6  
ลกูหนีก้รมสรรพารกร 139.7   199.3   42.6  
สินทรพัยอ์ื่น 165.9   173.3   4.5  
รวมสินทรัพย ์ 92,101.8   94,680.6   2.8  
เงินมดัจ ารบัล่วงหนา้ 1,816.3   1,934.3   6.5  

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 24,194.2   13,049.5   (46.1) 
เงินกูย้ืม 4,217.4   11,645.1   176.1  
หุน้กู ้ 17,478.8   23,460.6   34.2  

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 625.1   1,220.3   95.2  
ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ 491.6   446.7   (9.1) 
หนีส้ินอื่น 585.5   670.1   14.5  
รวมหนีส้ิน   49,408.8   52,426.6   6.1  
สินทรัพยสุ์ทธิ   42,693.0   42,254.1   (1.0) 
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 41,761.5   40,195.0   (3.8) 
ส่วนเกินทุน 574.0   574.0   -    

ก าไร(ขาดทุน)สะสม 357.5   1,485.0   315.4  
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.7901   11.6689   (1.0) 
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ค าอธิบายผลการด าเนินงานปี 2568 เปรียบเทียบกับประมาณการงบก าไรขาดทุนในแบบแสดงรายการข้อมูล
การเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ตามมติที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรัสต ์CPNREIT ครัง้ที่ 1 ปี 2566 เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 อนุมัติให้ 
CPNREIT เพิ่มทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ในจ านวนไม่เกิน 1,100 ลา้นหน่วย และ/หรือจากการกูย้ืมเงินใน
จ านวนไม่เกิน 18,000 ลา้นบาทไป เพื่อลงทนุเพิ่มเติมใน (1) ลงทนุในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และ/หรือ (2) 
ช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ (ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก) และ/หรือ (3) เพื่อเป็นค่าใชจ้า่ย
ต่าง ๆ ส าหรบัการระดมทนุและการลงทนุในโครงการดงักล่าว และ/หรือ (4) เพื่อเป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์

CPNREIT ไดเ้ปิดเผยขอ้มลูประมาณการงบก าไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทนุสทุธิตาม
สมมติฐาน ส าหรบัช่วงประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2568 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต ในเอกสารแนบ 3 ของหนงัสือชีช้วนการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ส าหรับเพิ่มทุนของ CPNREIT (https://www.cpnreit.com/th/document/viewer/179940/หนังสือชี ้ชวนปี 
2567) โดยมีสมมติฐานเก่ียวกับเงินลงทุนของกองทรสัตแ์ละการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในช่วงประมาณ
การท่ี 1 และที่ 2 ดงันี ้

ช่วงประมาณการท่ี 1 (ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 
กองทรสัตจะ์ช าระค่าเช่าของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
จ านวน 967 ลา้นหน่วย และการกูย้ืมเงินสถาบนัการเงินจ านวนประมาณ 2,335 ลา้นบาท 
ตามสมมติฐานก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระค่าเช่าค่าเช่าของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ในวันที่ 1
กรกฎาคม 2567 อย่างไรก็ตาม วนัที่กองทรสัตลง์ทนุในทรพัยสินดงักล่าวแลว้เสรจ็จรงิอาจแตกต่างไปจากนีไ้ด ้

ช่วงประมาณการท่ี 2 (ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568) 
กองทรสัตจ์ะช าระค่าเช่าส าหรบัช่วงระยะเวลา 10 ปี แรกของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) โดยการ
กูย้ืมเงินสถาบนัการเงิน และ/หรือออกหุน้กูจ้  านวน ประมาณ 13,565 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 

 ทั้งนี ้ในช่วงเดือนเมษายน - พฤษภาคม 2567 กองทรสัตไ์ดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนมูลค่าทัง้สิน้ 
10,741 ลา้นบาท โดยออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนจ านวน 1,053 ลา้นหน่วย ท่ีราคาเสนอขาย 10.20 บาท และกูย้ืมเงินจาก
สถาบนัการเงินจ านวน 2,020 ลา้นบาท เพื่อต่อสญัญาโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ มลูค่าทัง้สิน้ไม่เกิน 12,161 ลา้นบาท (ไม่
รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง) 

ภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าว ผลการด าเนินงานช่วงประมาณการที่ 1 ที่เกิดขึน้จริงแตกต่างจาก
ประมาณการงบก าไรขาดทนุ ดงันี ้

สรุปงบก าไรขาดทนุ ตัง้แต่วนัท่ี 1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 2567 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ช่วงประมาณการท่ี 1         
ตามสมมติฐาน 

ผลการด าเนินงาน 
ท่ีเกิดขึน้จริง 

เปลี่ยนแปลง 
(รอ้ยละ) 

รวมรายได ้ 2,966 3,038 2.4 

รวมค่าใชจ้่าย 2,098 2,017 (3.9) 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 868 1,020 17.5 

จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 3,535 3,621 2.4 

ประโยชนต์อบแทน และ/หรือเงินลดทนุ(บาทต่อหน่วย) 0.5250 0.5320 1.3 

https://www.cpnreit.com/th/document/viewer/179940/หนังสือชี้ชวนปี%202567
https://www.cpnreit.com/th/document/viewer/179940/หนังสือชี้ชวนปี%202567
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รวมรายไดท้ี่เกิดขึน้จรงิจ านวน 3,038 ลา้นบาท สงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 2.4 สาเหตุหลกัมาจากรายไดค้่าเช่า
และบริการของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ สงูกว่าประมาณการรายไดท้ี่ไดร้วมผลกระทบจากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั 
ป่ินเกลา้ เนื่องจากผลกระทบจากการปรบัปรุงดงักล่าวจะเกิดขึน้ในปี 2568 แทน 

รวมค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงต ่ากว่าประมาณการรอ้ยละ 3.9 เป็นผลจาก 1) ตน้ทุนทางการเงินต ่ากว่าที่ประมาณ
การไว ้จากอตัราดอกเบีย้ของเงินกูย้ืมและหุน้กูท้ี่ออกใหม่ในปี 2567 ต ่ากว่าที่ประมาณการไว ้ 2) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
ที่ค  านวณจากมูลค่าสินทรพัยร์วม (ไม่รวมมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงต่ออายุ) ต ่ากว่าที่ประมาณการไว ้และ 3) 
ค่าใชจ้่ายประชาสมัพนัธง์านเสนอขายหน่วยทรสัตต์  ่ากว่าที่ประมาณการไว้ 

ดังนั้น ก าไรจากการลงทุนสทุธิที่เกิดขึน้จริงสงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 17.5 และกองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบ
แทน และ/หรือเงินลดทนุ เป็นเงินจ านวน 0.5320 บาทต่อหน่วย สงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 1.3 

ต่อมา ในเดือนสิงหาคม 2568 กองทรสัตไ์ดม้ีจ่ายช าระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 
ส าหรับระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก จ านวน 12,853 ลา้นบาท และช าระค่าเช่าส าหรับพืน้ที่ให้เช่าที่ลงทุนเพิ่มเติมอีก 
1,734.56 ตร.ม. มูลค่า 124 ล้านบาท ส าหรับระยะเวลา 10 ปีแรก รวมเป็นเงินทั้งสิ ้น 12,977 ล้านบาท (ไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง) โดยกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินรวม 13,500 ลา้นบาท 

ภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าว ผลการด าเนินงานช่วงประมาณการที่ 2 ที่เกิดขึน้จริงแตกต่างจาก
ประมาณการงบก าไรขาดทนุ ดงันี ้

สรุปงบก าไรขาดทนุ ตัง้แต่วนัท่ี 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2568 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ช่วงประมาณการท่ี 2         
ตามสมมติฐาน 

ผลการด าเนินงาน 
ท่ีเกิดขึน้จริง 

เปลี่ยนแปลง 
(รอ้ยละ) 

รวมรายได ้ 7,069 6,436 (9.0) 

รวมค่าใชจ้่าย 4,809 3,967 (17.5) 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 2,260 2,469 9.2 

จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 3,535 3,621 2.4 

ประโยชนต์อบแทน และ/หรือเงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) 1.1400 1.0904 (4.4) 

 
รวมรายไดท้ี่เกิดขึน้จริงจ านวน 6,436 ลา้นบาท ต ่ากว่าประมาณการรอ้ยละ 9.0 สาเหตุหลักมาจากผลกระทบ

จากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ท าใหร้ายไดค้่าเช่าและบริการรวม
จากผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึน้จรงิต ่ากว่าประมาณการรายไดท้ี่คาดว่าจะเกิดขึน้ตามสมมติฐาน 

รวมค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงต ่ากว่าประมาณการรอ้ยละ 17.5 เป็นผลจาก 1) ตน้ทุนทางการเงินต ่ากว่าที่ประมาณ
การไว ้จากอตัราดอกเบีย้ของเงินกูย้ืมและหุน้กูท้ี่ออกใหม่ในปี 2568 และอตัราดอกเบีย้ตามนยัของหนีสิ้นตามสญัญาเช่า  
ต ่ากว่าที่ประมาณการไว ้2) ค่าใชจ้่ายบริหารอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าสาธารณูปโภคและค่าบริการส่วนกลาง ต ่ากว่าที่
ประมาณการไว ้และ 3) ค่าธรรมเนียมการจดัการ ที่ค  านวณจากมลูค่าสินทรพัยร์วม ต ่ากว่าที่ประมาณการไว้ 

ดงันัน้ ก าไรจากการลงทนุสทุธิที่เกิดขึน้จรงิสงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 9.2 และกองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทน 
และ/หรือเงินลดทนุ เป็นเงินจ านวน 1.0904 บาทต่อหน่วย ต ่ากว่าประมาณการรอ้ยละ 4.4 
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ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต 

ปัจจยัส าคญัที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ แนวโนม้
ภาวะอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจที่อาจมีการเปล่ียนแปลง รวมถึงทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์ลงทุน /จะเข้าลงทุน อันไดแ้ก่ 
ศูนย์การค้า อาคารส านักงาน และโรงแรม มีความเส่ียงจากความผันผวนและการชะลอตัวของเศรษฐกิจ ทั้งใน
ระดบัประเทศและระดบัโลก นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ 
เช่น ปัจจยัทางการเมือง การวางผงัเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งและพฤติกรรมของประชากร การเพิ่มขึน้ของคู่แข่ง การ
ได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบภายในประเทศ และ/หรือใน
ต่างประเทศ เป็นตน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อก าลังซือ้ และ/หรือปริมาณผูม้าจบัจ่ายใชส้อยภายในศูนยก์ารคา้ และ/หรือ
ปรมิาณความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีภายในอาคารส านกังาน และ/หรือจ านวนนกัท่องเที่ยวและผูม้าใชบ้รกิารภายในโรงแรม 

ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมุง่เนน้การขยายพอรต์การลงทนุอย่างมีวนิยั ควบคู่กบัการเพิ่มประสิทธิภาพของทรพัยสิ์น
เดิม เพื่อสรา้งการเติบโตอย่างมั่นคงและยั่งยืน โดยค านึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 


